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Terciarizacion y encarecimiento 
de la vivienda en Barcelona 
ROSA TELL0 I ROBIRA' 
SERGI MART~NEZ I RIGOL? 
El aumento del precio de la vivienda fue la consecuencia m8s i~unediatamente visible 
de la nominación de Barcelona como sede de 10s luegos Olímpicos, en noviembre de 
1986. En un a i o  se du~licaron 10s orecios Y su incremento no deió de crecer hasta 1992. 
momento en aue emoeió a estabilizarse el mercado inmohilinno.' ~~~- ~ ~~ ~~ 
tl p~cclu J c  l i  \ ~ \ ~ e n d ~  hahia ~ x r ~ ~ i : ~ n v r ~ d u  cu\¡ inuanable 3cS.l~ 1316 tl c a ~ l t b ~ o  Jc 
rt:~nie!i ~pnlillco ) <I iuntrol ~ r h a n i \ ~ l c o  que empc7nba0 a C~CI;CL las nu et^\ ~ ( I I ~ I I I I ~ \ I T . I -  
ciones lucales no eran un incentivo para la invcrsión inmobiliaria. El olan ceneral dz ar- 
denación urbana del Area Metroooiitana de Barcelona. aorobado en '1976r11o orometia 
~ ~~ 7 ~ ~~ ~~ 
grxnder expecrnrltar para 1~ cspe;uluciún del w e l o  En C I ; ~  rzrrnilri~ cuns'iderahlemen- 
IL l i  cdilicibilidsd, el suelo  urh han 7,ahl: ! 10s i.,o> indurlndlrr ircl114dor c.11 ~RJ, =,I- 
denciales. En el municipi0 de Barcelana se sust~tuhn 10s espacios industriales obcoletos 
por servicios, equiparnientos sociales y espacios públicos, p&a hacer frente a 10s déficits 
endémicos de la ciudad. 
El plan metropolitano ordenaba el proceso de terciarización de la ciudad de Barcelo- 
na, pero su materializaci6n dependía sobre rodo de la inversión pública y de dónde se 
loculizara esta. Desde la aprobación del plan, la política urbana del ayuntamiento barce- 
l o n b  estuvo determinada por 10s déficits urbanos mis  notables: infraesmcturas, pnnicu- 
larmente las de circulación. eauioamientos socio-culturales v esoacios libres oúblicos. . , ~~ , . 
talno~C~l I I .~I IJu~ CSP~CIUS \.erdec Iac  ~nir; .e~rruc~urns rcq~en'3n !des in!r.rsroncs ydc 
,uperuhun ampliamcnlc la capac~dad de cndeldarmcnro dcl mulllclplu. EII ~arnblo. el es- 
tancamiento del mercado inrnobiliario pmporcionaba una buena ocdsión para adquirir pa- 
t r imoni~ y dotar a la ciudad de equipalnientos y espacios públicos. 
Al lnismo tiempo que se iniciaba el plan de equipamicntos sociales de la ciudad, se 
establecían estrategias para convertirla en centro terciario, en centro de servicios y espa- 
cio de consumo. Por una parte, en 1982 se emperaba a diseñar el plan para ohtener la 
nominación de ciudad olímpica en el 92, con 10 cua1 podria negociarse con 10s distintos 
organismos del Estado la construcci6n de las infraestructuras, sobre todo 10s grandes ejes 
viaios. 10s hoy llamados rondas. Por otra, se planenban las intemenciones urbanísticas 
oara adantar la ciudad a su nuevo oaoel terciario. Ademas de las ilitervenciones o m  la , . . 
r?cllpl'r~cidn dcl centro htrron;~, se pllneo .a re~~ .oJc ld -~ú l~  .~rbsni.tica dc diez Arcnc Iln- 
niada, =reas de llucsa rcn l l~ l~dad .  D ~ s g u n d S s m i ,  CIII~ Tn~~neonn.  Rcnfe. \ lcr~d~an~.  
\'1113 Olí l l~pic~.  P U Z ~ J  Urbano, Valle Hehrhn. I fi Snorcra, Diagonal-\lx. Plaza de I"\ 
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Glonas-Estacidn del None v Plaza Cerda. La mavor oarte de estas áreas corresoondian a 
. . 
zulus de antlguas f6bncns. obsolc~ns in<lnlacione\ i e n u \ ~ a r ~ a s  !, portuati3s o espasios 
mnl npro\ech~dub sltuarlos cas) todas en 10s exrrcmo, del lrjidn urhano bdr~elun;.,. t s u s  
bl. . J c  nucva cenrr~lidncl se co~~ceb.erott como grandes espacios donde ec comh~n;tn'nn 
activiiddes terciarias de carácter central, tales como salas d i  esoectAculos, museos, cen- 
tros comerciales. centros culturales. oficinas v hoteles. con instilaciones de eauioamien- ~ - ~ - ~ ~ ~ ~ ~ ~ .  ~~ ~~~~ 
tos socio-culrt~ralec y espactus llbrcs cujos dbstinatanos fuerm 10s hnhilnnlec iel'en~orno 
del jrea en cucst~dn. El discrio <rrhani\riirr y el ~ ( I U I I C L ~ C ~ I I C O  debian ser 10s clcmentos 
que le proporcionaran carácter simbolico al nuevo espacin urbano y su in~agen debía ha- 
cerlo atracrivo tanto oara los futuros consumidores como oara los inmediatos inversores. 
Se conccbian adernib como pttnlo, urhanus capaces de danamizar la renovacion i~rbann 
e11 lus unturllor mmed~atos, es decir, SC lrq nrnht~in el p p e l  de i s t d ~ ~ a d o t e s  del mercado 
inmobiliario y del proceso de terciaiización de la ciudad. 
Estas árcas constiruyeron el punto de conexión y negociación entre la inversi6n pll- 
blica local v la inversi6n urivada. .~~~~ ~~~~ ~ , ~ ~~~ ~~~ 
1.2, a~.~uactuncs pala aotar de cqutpamicntos y cspncioc p~thlicns a 10s bantus ,L. ZIII- 
ciaron en 1980 y ce fuen~n lu~.,ilr~muu aqoellas zonss que prcscnrahan mnyorec d6fi 
cits. !has coincidian. oor supuesto. con 10s banios de ueoicalidad urbanística v residen- 
cial. La mavor uarte.de susviviendas había sido conitmida durante lus uios-sesenta v 
, . 
cerenla (Grificu 1). e1 t a n ~ i l u  llredlo se sltuaba entorno a 10s scsrnln melrnc y .;u calirl~rl 
era tal que, ocr~lnlmenre. una ver  e,rin ya saidddds 10s ylcstamos h~potemios  o I3 ayudas 
para el acceso a la ptopiedad, mis  de un treinta por uientu presentan graves problemas en 
las estructuras de sus edificios. 
Entre 1986 y 1992 se llevaron a cabo pr5cticamente la totaiidad de 10s 42 km previs- 
tos de grandes cjes viarios en el plan de 1976. Asimisrno, a patte de las instalacioncs 
olímpicas, se realizaron en su totalidad tres de las áreas de nueva ceutralidad previstas 
-Villa Olímpica. Valle Hebrón, Diagonal-Sania-. y se iniciaron, pero todavía están hoy 
sin terminar, las árens del Puerto Urbano. Calle Tarragona, Renfe-Meridiana, Plaza de las 
Griifico 1. Viviendas según anligiiedad en Barcelona 
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Fuentc: EI mercal Nnmobiliori de Borcelona. 1992 
EltraciQ propia. 
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Cllonas-Estaclon del Norte Actualmcnte. con menor celendad se están in~ciando las 
r&~odelaciones de las áreas de Diaconal-Mar. Plaza Cerdá v. mucho más retrasada. la de 
~~~~ ~ ~~ ~ ~ , .
L3 Snyrer.1 1.a gran invcr\iÚn puhliid quc sup~\ ien~n,  y tudavia \Jpunrn, cswb ubras 
de 1niracstruclur3 ) dc rcordcnnción urhanisrtca rcdl~lo rxtrordinannmenre li1 ~n\er$iAn 
pública en equipamientos sociales y en vivienda protegida o pública. La  inversión inmo- 
hiliaria se canalizú hacia la  construcciún de oficinas v de viviendas orivadas. . ~ 
A pnnc dc las f a r ~ l ~ d ~ ~ d e s  que y:~ en 1986 hnhin dada rl rn~n~srcno de Econornin y 
Haclcnda para que aflulcra c l  dinero negro' y la segundad que rcprcsentaba la entrada dc 
Esv~ihl m ld OTAN' vara 13 111\crs1611 .IIIIIU~I~~.L~~. e11 Llarrulona . ~ t ~ i l u i d t ~  135 COIIJI~IJ- 
ries vara aue sc dina&zarn de eoloe el sector inmohilinrio v se di mararan los nrecios de 
. . ~ ~ ,  
1~ ! ltlenda: la ma)or pane de <os b m o s  habian mejurado &s ;ondicioncs urb&isticas y 
dl,putÚxn Je Iu, ~ ( I U ~ ~ U I ~ ~ C I I ~ U S  ~ u ~ I o - L u I I u ~ ~ I c >  ) u a p d i ~ ~  I )U~ . IL~S ~ ~ C C S ~ I I O S  paa  ga- 
raniizar mínimamenre las necesidades de sus hahitantes; l o i  proyectos de remodelaciún 
de las áreas de nueva centralidad abnan nuevas exoectativas al mercado inmobilinrio v al 
sector de la construcción; la norninación de ciudad olímpica constituia una garantia de 
inversi6n y el plazo de seis años hrindaha una oponunidad de negocio que pocas veces se 
da en la historia. 
A partir de 1987, en plena efemescencia de remodelación del espacio barcelonés, la 
vivienda emoezó a ser un verd;dderu oroblema o c a  aouellos uue nu oudían tcner unos 
lngrcsos rcg;l:lrcs y s~tfictcnres pnrn fi;lsnclnnc ;II ;1dql;lcicirjn ' ~ . l l c n  'powin rn5; de llnn 
r l \~enda deseab3 vcnderla al melur prec10 o alq~tl.ul3 a p r r c t~s  arlrdn6micor a la pohls- 
ci6n ilotante que estaba ocupada en ia preparación de la ciudad y de 10s juegos olímpicos. 
L.as viviendas de seeunda mano se resintieron del incremento de 10s orecius n l is  rAoida- 
- 
menrc que lns dc nucrn consln1cc16n 1)c una rncd~n dr 75  000 pccclns por rncrro zundr:~. 
do en 1986 re p a d  a :O.U0O pcierss en un ,610 dno. En cambio el prec10 medi0 dc las de 
nurrd cott~lrucct311 $216 Jc UIIJ) 6U.OW LIIX) I U j U W  p o c l ~ s  pot tl~dll i) ;~3dtado. 
Pero a medida que el sector inmobilinrio se dinamizaha, füeron aurnentando 10s incre- 
mcntos de orecio de la vivienda de nueva construcción. .~~ ~- -~ r~~~~~ ~~ ~ 
I,a ~~~)c;cli,l~ c~uni,ttl!~d que rculbrú la ctudad dc Barielol l~. ;ttlada en lorno al bl- 
ll6n de peceta$, hace suponer que el ex1rdorJinan~r insremenlo del preclu dc 13 r~ \ l cnda 
;e lnició en la zran riudnd y qlte IIIPRO i? dif i~ndin hacln la con~trhicihn o 6rca melropoll- 
tana. ~ambiénm primera visia. se Gede suponer que las diferenc:ias de precio de la vi- 
vienda entre bamos se mantiene v. oor tanto. aue 10s incrementos de orecio han afectada 
~~~~~ ~ ~~~~~~ ~ ~ ~~ 
. . 
casi homogineamente a toda la c;"dad. 
E l  estudio derallado de la evolución del precio de la vivienda según disrritos de la 
ciudad de Barcelona y del de algunos municipios del k e a  metropolitana pennitirán con- 
firmar o desmentir esias inicial& suposicionei 
E l  estudio constituve una orimera aoroximaciún al reciente li:nÓn~eno del oroblema 
de la \ i \  icndn r n  una cil~dad que, como Rnrc~lonn, ec15 en plenn procect> de rcrc~sn/aciiin. 
q le su poblaclon esta dccrccicndo y en\cjcrlcndu (:n 10s últimos dicz nñor hn prrdido 
unos IJU.OUU hab~tulres) y que suí indlces de desen~pleo se >llum alrcdcdor del 25% 
Los datos que se han utLlizadu en este estudio sÜn los que publica periódicamente la 
Generalitat de Catalunva: Esradisrica de la consrruccid d'hahitatzt:~ a Catalunya. de don- 
de se han abtenido losbrecios referidos a las viviendas dc nucva~onstrucción~ituadas en
~~ ~~~~~ ~- ~~~ r~~ ~~~ ~~ 
B a r c e l d ~ ~ ~  y ,u .kea ~~~erropol~ldna. 10s que factllla el A) unlamlcnt~) de bar cel on^ a tra~es 
dcl c\rudio rcaliradt, pur c1 Sertct dc Valuraclullr: L/ nwrrrrr intn~uD,l~urr Jc Hurcrlunrr. 
1992, del cual se han kxtraído los precios de mercado de la ciudad de Barcelona, clasifi- 
cados según distritos y beas estad?sticas 4ivisiones inferiores a 10s dishitos que corres- 
ponden más o menos a 10s barrios de la ciudad-. Asimismo, los datos publicados se han 
cotejado con 10s de los uuncios del n~ercado inrnobiiiario que aparecen regulannente en 
la prensa. SC han utilizado los periódicos de todos 10s domingos de tres meses al afio, 
siempre 10s mismos meses, de 10s Gos 1987 hasta 1992. 
EVOLUCION DEL PREC10 DE LA VlVlENDA EN LA CIUDAD DE BARCELONA. 1987-1993. 
Ouratite estos últimos siete aiios, el precio medio por mctro cundrado de vivienda ha 
pasado de 102.722 a 230.740 pesetas. Es decir, en siete f i o s  una viuienda-tipa nueva, de 
unos setenta metros cuadrndos, ha pasado de valer unus 7.000.0M) de pesetas a valer unos 
16.000.000 de pesetas. El valor por metro cuadrndo dc vivienda se ha duplicada en ocho 
de 10s diez distritos de Bsrselol,a, casi se triplico en el caso del disvito de Sants-Montjuic 
y no lleg6 a duplicarsc cn el de Nou Barris, el distritu mis afectado por probletnas estruc- 
turales en 10s edificios de viviendas. El incrcmcnro relntivo mAximo se sitlla en los años 
1987, 88 y 89, en lus aiios stguiet~tes e producen altibdjos poc0 apreciables que no influ- 
ven exrraordinnriamente en los orecios absoluius (tabla I). A llivel ceneral. puede decirse 
~ L C  3qur.1105 ,listritoi (JUC tradi¿iot~.llminlt! hnu d o  10, m i i  caro'. conunlim atL:nJulu ) 
- 
lus yuc C1411 ILI& bdlalos rosa, 13 lo w n .  Pcro 10s que cs kdm?nle inlrr.-9>lnlr nhsrrx ;lr .'\ 
que la5 dlferenc~s'. hdn icnd~du a rcJucl~ac, cr dezrr. 13s ZOn3S mar hdratas h3n cxpen- 
mentado un aumento rclativo mis  alto que 10s mis  caros, por lo tanlo parece que los pre- 
cins nnr unidad de su~erficie de vivienda tienden a cstar cada vcz mis ~róximos. aunatte 
labla I. Aumenlo wlntivo del prvcin del m2 do la vivirnda de nucvu cnnstrucci6n 
un lor distrrtor de Uarcelona entre 1987 y 1993 
- 
Disrriros (*) Aumenro (%) 1987-1993 
Eixarnple 152.83 
Sants-Montjuic 
L--- 
180.99 
Les Corts-Pcdralbcs 108.82 
Sami-Sant Gervdsi 114.10 
Gracia 
,. - 
.118,10 
Horta-Guinard6 86,30 
Nau Barris 171.72 
Sant Andreu 171.62 
San1 Martí 162,70 
(*)Para el dislrito dc Ciutat Vella no hay dntos. 
Mientras la media aumenta 2.6 veces entre 1987 y 1993, la desviacidn tipica sdlo lo 
hacs 1.64 veces. S1 aolicamos el coefic~ente de ~ e a r s ó n  íolu) vara vondcrar L cvolucion 
~~ ~.~ ~~~~ -~ . ~~ . .  . 
) dl,pen16n de Iu, prccios de 111: de \ ~ v ~ c ~ l d a  dc llucva ;u~~sUuic~i r t~  sc ubrr.r\a que e11 r.1 
atio 1987 el rucrici~.r~lz cr 0.17 mlenlras que en el nan 199'3 es 0.27. Elto indicd que en 
1993 10s precio dc m'lviviend~ de nueva con>truccidn estdn m:ir 3yrtlpados znlorno al 
prcciu mcdio de dicho afio. 
Haciendo una tipificaci611 de los valores ((x-o)/m), se constataque en 1987 lus valo- 
res inferiores a la media son 10s que mis  se acercan a la medin de 1991, mientras que lns 
superiores a la media se mantienen o aumentan su diferencia (tabla 3). Así los disvitos de 
Nou Barris, Sant Andreu y Sant Martí, cuyos precios medios de mZ/vivienda de nueva 
construcción ernn inferiores a la media de 1987, en 1993 han reducido cunsiderablemenie 
la diferencia respecto a la mcdia dc 1993. En el distriro de Hona-Guinard6, ai en 1987 el 
preciv de m2/vivienda de nueva consuuccióa estaba cluamente por encilna de la irrrdla, 
cn 1903 se ha invertida la situación. esto es exnlicable nor la cor~centraci~ín de edificios 
.~ 
.on graves prnhlrmoq r~rn t r l~ l ra l r s  FI d ~ s l r ~ l o  de Sarrij-Sant (;r,oos~, histhi~amcntc el 
"L;, inrn de Bxcelonu. aumcnta rus d~fcrcnc~as ccspecto la meda  aurmte el pc,.ürlü 
104' 1993 En c.1 ir,tu dc lua Jlstlrtus. Ll.<nnplc. Sant$-Mu~rr~uic. Lu3 Curts.Pedralbe~ s 
Gracia, su diferencia de precio m2/vivicndn de nucva constn~cciirn rcspccto la mcdia dc 
IOE afins corresoondientes varia s610 lireramente. .-- " 
Si en lugar dc dislrilus se amplia la escala de anilisis a las zonas csladísticas se pue- 
de afrnnr mris en la locnliznci6n de los cnmbios ocarridos. Hay que tener en cuenta, sin 
rmbarzo, aue la naturalezd de los dalos es distinta. Si antes se referim al precio nor me- 
- .  
tr.) c u a J t ~ J u  Jc. 8 1 ,  I C I I ~ J  dr' I I U C , ~  CUI.~.ILC.IUII, dklula VI VICLIU pul ~111d.d c. >upc.lli.~c 
rztizre tanto :I v ~ v ~ e n t i ; ~  de cegtrntla !!>ans> cnmo n \,t\lend;l de nuev.1 e>n<[rucc16n )s 
Gue 10s d310j c\tlin ~x t ra i Jn i  dirc:tmcn~e de las anun.ios inmobiliarh puhl ia~ios  en la 
F.1 anr i l i~~c de los nlallac confe>cionadoc paro tnostrnr ln distrihucihn de lo$ precios 
,I~,le vlulcnda i u  aumcnlo rcIatt\,u (1987-1992) >Alo hacc que rcafirrnar IJ hipGtcji, im- 
1 Tabla 2. Prerio del mZde la vivienda de m e v a  construcción en 10s distritw 
i de Barcelona 10s asas 1987 y 1993 
tcrior: los precios tienden a concentrarse en tomo a 10s valores contrales pero mis  altos. 
Las zonas dunde los precios relaiivos han aurnentado mis durante estus seis ailos son las 
oue nartinn de nrecios m6s baios v. n la inversa. las 7nnas donde e han incrementado me- 
1 
! 
, 
i 
I 
I 
. . > ,  
nus loi prcsio.; rzIntivn< son nqucllas quz puscien 10% prcci~.;  m i r  al101 
Si re sonipara sl mapa de 1987 con el de 1'192 se puede ob.,er\x cluc se mmtlcnc 
uns. LUIU ienlrll  cu11 lus prcctbs a l w ~  P c J r d k s .  Sant Cicr\a>l. Simi1 ! Iu 4uc autliclltn 
Distriros Pts./mz 1987 Ptslmz 199! Aumento absol. 
Ciulrl Vella - 180.023 - 
Eixample 93.791 237.127 143.336 
Sants-Monlluic 72.54'3 203.839 131.296 
Les Curts~Pedralbes 143.190 
. .... 
299.004: 
- 
155.814 
Sarri?-Sant Gervasi 177586 380206 202.620 
Grkia 108.880 237.46Cl 128.580 
Hana-Fuinard6 117.175 21R.292: 101.123 
Nou Barris 70.280 195.178; 124.898 
Sant Andreu 66.578 180.839 114.261 
Sant Maní 74.392 195.431 121.039 
Mrdia (p) 102.712.78 232.74C1.5 - 
Denviacidn ripico (o) 38.146,24 62.80?1,19 
es el drea de precios medios. rnienrras disrninuye 1s de precins bnjos. B i a  qudda reducidn 
a zonas ~ertcnccientes en su mavoria al casco antinuo de la ciudad (Gbtic. Raval. Sant 
Ant0111 j ~ o ' o ~ ~ c  scc, y a las zoias  ur‘^ imrrte or1ct;L1 JO IJ  crudad i ~ e m c u a .  BJA JCI 
tlobs. Tnnlra Vella, Ruques,-Verdarn). t a u  rendencia queds m l y  blen re t l e jd i  e11 Iu, 
histogramas quc apucccn cn la leyenda de 10s mapas (mapas 1,2 y 3). 
ÿ osa ~ e l l o  i Robira - Sergi Marlinez i Rlgol 
Mapa 1. Evolueión del precio de la vivienda (ptsJrnZ) 
Aumento relativo (%) entre 1987 y 1992 
I , . . . . .. Fuente: El memor immobiliari de Boreeiona. 1992. Elaboracidn propia. 
Mapa 2. Precio rnedio de Is vivienda (ptsJm2) en el año 1987 
<, 
Fucnre: EI mercat immobiliari de Bnrrelono. 1992. ElaboraeMn propia. 
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Mapa 3. Precio medio de la vivienda (ptsJma) en el a180 1992 
C1 
, 
< 
.. .> 
, ., 
Fuents: El mercat immobiliari de Barcelo,ta. 1992. Elaboracidn propia. 
Tabla 3. Valores tipificados del precio del m' de la vivieoda de meva  construcción 
en 10s distritos barceloneses 10s afios 1987 y 11993 
Distritos Valor tipificado 1987 Valor tipificado 1993 
Ciutat Vella - -0.84, 
Eixample -0.23 O,OMX)16 
Sants-Montjurc -0.79 - -0.46 
Les Cons-Pedralbes 1.06 1.05 
Sania-Sant Gervasi 1.96 2.35' 
Gricia 0.16 0,075 
Horta-Guinard6 0.38 -0.23 
Nou Barris 0.85 -0.6 
Sant Andreu -0.95 
Sant Mm' -0.74 
E V O L U C I ~ N  DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA EN LA C O N U R B A C I ~ N  
DE BARCELONA. 1987-1993. 
S610 han sido estudiada$ cinco ciudades del conjunto que confor~~lan la conurbación 
de Barcelona, pero estas ciudades son reprcscntativas de la evoluci6n del precio de la vi- 
vienda del conjunto metropolitano. Eslas ciudades son Sant Just Desvern, Sant Cugat del 
Vall&, Hospitalet dcl Llobregat, Cerdanyola y Badaluna. 
El aumellto del precio de la vivienda en estas ciudades no ha sido menos espectacular 
que el suñido por la ciudad de Barcelona, tanto en valores relatives como en valores ah- 
solutos. 
lndependientemente dc las particularidades de cada ciudad que puedar~ explicar un 
mayor o menor aumento del precio de la vivienda, en líneas generales se pueden realizar 
un par de observaciorres: la temporalidad del incremento de 10s precios y las diferencias 
entw ellns 
-. . .. - -.  - -. 
Los miximos incrementos por unidad de superticie de vivienda de nueva construc- 
cirin sedan entre 1987 Y 1990, a partir de este año 10s ~rec ios  e estabilizan y se consra- 
tan cn 10s años ~iouientds oeuueiis oscllaciones aue nohan luear a erandes cambios (Ta- 
u . . u 
bla 4,. Esta e\olucion cs inoy purrc~rlo n la \ufn.l:~ por la r~udad  J c  BJI~F.JII.I. pur .U 
I J I ~ O  pacLe J~ricrl poder aitrmar que cl icnumcno ,c hil idr, cxrzndicndn dc li1 ri~ld.ld cen 
!ral h : r u  la\ ,.ulla, rlri, ~ c t l l i r h ~ d s .  .Mas b ~ e n  parec,: que el encareclmento dc Is i\~cnd;l 
se haya producido de foima simultinea en el ionjunl; de la coourbacion barcelonesa 
'Uabla 4. Aumento del precio del rn' de la vivienda de nuevs construcci6n 
en las ciudades de la conurbación d e  Barcelona. 1987-1993 
Cjudades Pts./mZ Pts./m2 Aumento ('70) Aumcnto obsoluto 
1987 1993 1987-1993 1987.1993 
Sant Just 68.780 237.832 245.8 169.052 
Sant Cugat 78.175 217.411 178.1 139.236 
Horpitalet 57.934 179.225 209.5 121.291 
Cerdanyola 59.479 154.451 159.7 94.972 
Badalona 60.861 149.037 144.9 88.176 
Lls ~ I ~ I C I I C L ~ S  de 10s prczros dr. la vibicnda cntrc 12, dikrrsas ct~lrlndc< dcl 5 r ~ n  me- 
tropolilana lleilde,! 4 sLttletllar con el tlempo. 31 conuano de lo que ucurrc en Bucclonn 
Entre 1987 y 1993 las diferencias han aurnentado co~~siderablemente dando lugar a ciu- 
dades caras S a n t  Just, Sant Cugat- y a ciudades baratas -Badalona v Cerdanvula-. Ex- 
ceoto oara el caso de CerdanvoG. en-el rcsto dc ciudadcs su oosici6~resoectdde Rarce- 
. c~ 
lona p o d h  \cr I2 cilu.>a de 31r dZbtI O rLerle 3umenro del prcclo de la brvrcnda S3nr C u a l  
) S.lnt JIIS! c~r6n próx~ma.; a l m  di.>tn~u, ba~iclu~~o\c.. (llis c u o ~ .  Hosp~lalet !, Badaloo3. 
itluados en 10s llmltcs orcidrnrnl ) oncnrnl recpecrlv:lmenle de la ciuddd de Barielolla. 
se encuentran proxlmos a 10s distrkos más baratos. Cabe mcncionar cl hecho de que Snnt 
Cugal y Sant Just, que en el atio 1987 tenían precros de vivienda muy parecidos a 10s de 
algunos distritos barceloneses, han experimenlado un incren~ento superior al de Bstos 
(Grificos 2 y 3). 
Barcelona se ha convertido a 10 largo de estos siete aRos no sólo en la ciudad mis  
cara de Catalunya, sino en una de las mis  caras del contexto espafiol y curopeo. Puede 
decirse que durante este periodo se ha iniciado un proceso de homogeneización social, de 
forma que en la ciudnd tienen poca cabida aquellos que [engan poca o ninguna capacidad 
Grúiico 2. Preciu medio (ptsJm9 de la vivienda de nueva construcción. 
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de endeudamiento para la adquisici6n de la vivienda. Esto afecta sobre todo a las parejas 
jóvenes que no poseen vivienda ni garantia de empleo. El precio de la vivienda se ha con- 
venido en factor deteminante de la localización residencial. micntras aue ha ~ e r d i d o  re- 
levancia el lugar de rrabajo Por tant", la r~iovtl~dad pendular puede connde;arsc como 
una consecuencla del aumento del precio de la vivienda. 
El precio de la vivienda se ha conveltido, en  ciena manera, en una herramienta de 
control social que tiende a estrechar 10s márgenes a la posibilidad de una ciudad dual. 
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Resumen 
TERC~ARIZAC~ON Y ENCARECIMIENTO DE LA VIVlENDA EN RARCELO- 
NA 
Analisis de la evolución de 10s precios de la vivienda en Barcelona y valoración de 
sub posibles efectos sociales. 
Como consecuencia de la nominación d e  Bnrcelona sede de 10s Juegos Olímpicos 
de 1992, se inicia un exrraordinario incremento del   re cio de la vivienda aue dinamiza el 
mercado, no s610 de la ciudad, sino también el de'su área metropolitana'. El análisis se 
basa en el preclo unitario de superficie vivienda de nueva construcc~ón, con el fin de de- 
tectar los incrementos reales. Asimismo. se analiza comoarativarnenie in evolución del 
~~~~ 
piec~o scglin d~srnrnz 11rh3m1\, pari tdloia ;i \e mantlenrn o no 1:1s decig~lnldadr, u>r.l;l- 
lez. PUI otra pam,  SC compara el increment,, Jr lus pre;lus nled~cs de la vivicnda nuesa 
entre distinlas ciudades del k e a  mevowlitana de Bnrcelona, para, determinar si el fenb- 
meno aoarece con simultancidad en dicho esoacio o es resultido (de un sucesivu carnbio 
...~~ 
espaciai del componamiento del rnercado. ~;nalmente, se valoran las potcncinles conse- 
cuencias sociales de la dinamización y encarecimiento del mcrcado de la vivienda. 
Palabras-clavc: mercada de vivienda, incremento del precio, dcsigunldades 
TERC~AKIZACAO E ENCARECIMENTO DO ALOJAMENT0 EM BARCELO- 
NA 
Neste artigo analisamos a evolu$5o dos presos da habita9F.o em Barcclona e 
avaliamos os seus uossiveis efeitos sociais. 
Como con\rql;&n~l;l &J des~yl.~t&o dc 3arcclona para sedc dos Jognc Ol i inp~~u,  Jc
1992. \cr~fl:ou-se ilm increment., rh l ra~ lJ l l l i l lu  do prejo (las habitarfics n qual 
~ I ~ J I I I I L V J  U 11.eiid.do n.30 >penar da cidadc como rnmh4n1 d;l &el  i~lcrlopollrana. 
Base6mo-nos no preso por metro quadrado da habita~so nova procurindo detectar os 
incrementos reais. Com a an6lise comoarativa da evoluc2o dos orecos nas distritos urba- . , 
nus pcctr,,ldelnos av~l13r em que m d d n  n c  tlc~i&u;llJaJss uaals se manli\cram ou ce 
atcnllar;rin P s r ~  alcili dlsro. a comparar.io dos incremenior du, p r c ~ o s  med~os  d3 
habitacso nova nas virias cidades da irea metropolitana de Barcelona, procura daicm~i- 
nar se-o fenómeno ocorre ao mesmo temno em todo o território ou se resulta de uma 
mudan~a espacial progressiva no compo~arnen[o do mercado. Por fim, avaliarn-se as 
potenciais consequ&ncias sociais da dinamiza@o do mercado I: do encarecimento da 
habitasi0 
Palvras-chave: mercado de habitaqHo, incremento dos preqo:r, desigualdades 
TERTIARISATION AND INCREASE OF HOUSING COST IN BARCELONA 
Thc rise in the cost of housine in Barcelona and it oossiblc soscial effects arc analvsed 
- 
in this naner 
~~~ ~ ~ - .  r--r--. 
As a consequence of the selcction of Barcelona as head-quarters for the 1992 
Olympic Games, there was an extraordinary increase in the cost of housing which no1 
oniv dvnamiscd rhe city markets, but also those in the metropolitan urea 
. . 
In order to evaluaic real increase in nrices. the value of the sauarc metre of new 
htlu\~ng ua, LSCJ. \V~th a cunlparaiive nnnly;i\ of ¡he .lldi~;le: I I I  pricts in thc urban 
d~ctnct<, U P  rneJ 10 cr  aluarc to u ha1 extenr rhe social d~fference.: wele xtlccted. Bes~dcs. 
throueh rhe compnncnn ofihe rhe. 111 llle averdge cost of housinp, in ihr Inun, ui thc Bu- 
celoni metropolitan area, we tried ro determini if the increase occurs at thc same time in 
all areas. or if there is a soatial  roa ares si on in one market's behaviour. Finallv, rhe 
potenrial social consequen;es of &e markct's dynamisation and uf the rise of housing 
costs is estimated. 
Key words: housing-market, price incteases, inequalities. 
